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Den 17. marts 2008 blev i sag nr. 71.619:
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mod

Nykredit Forsikring A/S

Anker Heegaards Gade 8

1780 Kgbenhavn V

afsagt salydende

kendelse:

Forsikringstagerne, der i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom har tegnet udvidet ejerskifteforsikring i Nykredit Forsikring A/S, klager ved de-
res repraesentant over selskabets afvisning af at yde forsikringsdaekning for et anmeldt
forhold vedragrende skimmelvaekst pa vaeggene og over selskabets afvisning af et for-

hold vedrgrende saetningsrevner, der er anmeldt efter sagens indbringelse for naevnet.

Selskabet har afvist at yde daekning af begge forhold med henvisning til, at der ikke er

tale om skader i ejerskifteforsikringens forstand.

Klagerne overtog ejendommen, der er opfart i 1960, den 21/4 2006 pa baggrund af en
tilstandsrapport dateret den 9/1 2006 med tilleeg af et Kvalitetsmaerke.

Af tilstandsrapporten fremgar bl.a.:

"Karakterer

Kosmetiske skader KO
Mindre alvorlige skader K1
Beskriver skader, som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion
Alvorlige skader K2
Beskriver skader, som medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. ...
Kritiske skader K3

Beskriver skader, som vil medfarer, at bygningsdelens funktion svigter inden for overskuelig tid. ...

Registrering af bygningens tilstand
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Bygn.: Karakter: Registrering og note:
A Beboelse
1. Fundamenter/sokler
1.2 Sokkel K2 Ved begge gavle er der revne i soklen.
Ved gstgavlen forlgber revner op i gasbe-
tonmurveerket.

Note: Det skgnnes, at revnedannelse er en
mindre konstruktiv betydning.
Sikkerhed for at revner er stabile kraever
geoteknisk undersggelse.

1.4 Udvendige lyskasser K2 Flere klinker pa trappe er lgse og fuger er
faldet ud, enkelte klinker er revnet.

2. Keelder/krybekeaeldre/Terreendaek
2. Ingen bemeerkninger

3. Yder- og inderveegge

3.1 Facader/gavle K2 | gavl mod gst er der revnedannelse i mur-
veerket s&vel vandret som lodret.
Note: Det skgnnes at revner skyldes fugt-
betingede beveegelser i murvaerket.

Seelgers oplysninger om ejendommen

Ja Nej Ved ikke

2.7 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-,
rad-, svampe- eller insektskader? O O
Hvis ja, hvor?"

| tilleegget til tilstandsrapporten, Kvalitetsmaerket, er noteret:

"4. Seelgers oplysninger om bygningernes lovlighed, installationernes funktion og lovlighed,
indeklima samt miljgforhold

Indeklimaforhold Ja Nej ?
11. Har der veeret fugtproblemer, herunder kondens pa termoruder, mug pa vaegge

eller lign.?

Hvis ja, hvor  Se side 6 O 0O

Seelgers bemeerkninger:
Ad 11. Lidt mug pa veeg i det ene hjarne. | de sma veerelser kondens pa vinduer pga. udluftning."

En taksator fra selskabet har den 2/1 2007 foretaget en besigtigelse af skimmelvaeksten
pa ejendommen og i rapport af samme dato afvist forholdet som deekningsberettigende
og bl.a. anfart:

"Baggrund

- jeg modtog ved besigtigelsen kgbsaftale, samt tilstandsrapport af 9. januar 2006. Disse re-
turneres hermed med tak for lan.

- | udskiftede ikke tapet ved indflytningen, men har malet dette

- i efteraret konstaterede | skimmelvaekst pa tapet pa yderveegge bag ved skabe, senge, so-
faer mv, dvs. der hvor der star et mgbel op ad ydervaegge. Andre steder er der ikke konsta-
teret skimmelvaekst
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- du er vvs mand, og du har ikke konstateret uteetheder i rgrinstallationer, som kan begrunde
skimmelvaeksten

Besigtigelsen

- udvendig temperatur 5 grader, indvendig temperatur ca. 20 grader.

Overfladetemperatur pa yderveegge ca. 20 grader, med forneden ved gulve og bag mabler
13 - 16 grader

- fugtindholdet i ydervaegge, der overalt er af massivt gasbeton, er normalt pa bade indven-
dig og udvendig side, dvs. at der ikke forekommer opstigende grundfugt eller indtraengning
af nedbgr gennem smarevner i facader

- tapet er delvist fijernet bag mgbler ved ydervaegge, men det er tydeligt at misfarvning af ta-
pet og pa puds/spartelmasse forekommer. Misfarvningen skyldes antagelig skimmelvaekst

- i badeveerelset ses skimmelveekst i mindre omfang pa flisefuger, iseer i bruseomradet.”

Efter sagens indbringelse for naevnet har en taksator fra selskabet den 7/9 2007 besig-
tiget ejendommen angaende det efterfglgende anmeldte forhold vedrgrende saetnings-
revner. | rapporten af 17/9 2007 er anfart:

"3. Beskriv skaden/skaderne - og arsagen til skaden/skaderne
Besigtigelsen fandt sted i tidsrummet fra kl. 08.30 - 9.58. Temperatur udv. 17 grader med
sol.

| telefonnotat af 29. januar 2007 oplyser L. [klagerens repraesentant], at der forekommer 10
synlige seetningsrevner i facader, og ikke kun 3 iflg. TR. De massive letbetonblokke er ud-
vendigt pudset og malet. Soklen er malet sort. Indv. tapet.

Indledningsvis bad jeg K. [klager] om at vise mig de 10 revner, da der var endnu flere. De
foreviste revner var de revner, som K. mener er gennemgaende i letbetonblokkene, dvs. at
de ogsa forefindes pa indvendig side bag tapet. Det er K.s vurdering, at revnerne medfgrer
vandindtraengning gennem ydervaeggen, og afstedkommer den tidligere konstaterede skim-
melsvamp.

Nord, udvendigt
Der ses ingen revner i fundament, men i ydervaeg ses 2 sma revner i overfladen.

Syd, udvendigt
Der ses ca. 10 sma revner i fundament, som ikke gar videre i facaden. Der er ca. 2 revner i
facaden under vinduer. Flere meget sma revner i facaden, som er lukket med maling.

@st, udvendigt (gavl)

Der ses ca. 8 sma revner i fundament. Kun revnen ved vindue lgber videre ned i fundament.
Herudover ses stedvise sma vandrette og lodrette revner i pudsen, hvor de fleste er lukket
med maling.

Vest, udvendigt (gavl)
Der ses ca. 8 sma revner, hvoraf de 2 gar videre ned i fundament. Herudover ses enkelte
sma vandrette revner.

Generelt
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Generelt ses lodrette revner forneden i ydervaegge. Jeg vil tro, at der er ca. 10 sma revner i
facaderne som er i beveegelse pga. almindelig temperatur og fugtpavirkninger. Ingen revner
i facaderne vurderes at skyldes saetning af fundament.

Med fugtmaler kunne jeg ikke konstatere fugtophobning i facader, hverken indvendigt eller
udvendigt. Facaderne er saledes tarre - til trods for sommerens store nedbgrsmaengde. Der
kommer saledes ikke nedbgr gennem udvendige revner, der afstedkommer fugt pa tapet,
med skimmelsvamp til falge.

Tapet var fiernet bag sofa pa vestvendt facade, og her ses lille revne i ydervaeggen. Skim-
melvaekst pa tapet svarer ikke til udvendige revner i facader. Men skimmelveeksten fore-
kommer isaer bag mgbler som sofa, klaeedeskab og lignende. Der ses saledes ikke skimmel-
veekst ud for de neevnte ca. 10 sma udvendige revner i facaderne, kun hvor der indvendigt
er placeret et stgrre mabel. Hvilke revner der er gennemgaende kan kun verificeres ved at
udfgre destruktive undersggelser.

4. Vurdér om bygningens veerdi og/eller brugbarhed er nedsat neevneveerdigt, som
folge af skaden/skaderne, nar man sammenligner kundens ejendom med en tilsva-
rende anden ejendom

Nej. De beskrevne revner er almindelig forekommende i eeldre letbetonhuse.

5. Var skaden/skaderne, eller risikoen herfor tilstede da kunden overtog ejendom-
men?
Ja, Der er ikke kommet nye til."

Klagerne har ved deres repraesentant ved skrivelse af 6/4 2007 indbragt sagen for an-

kenaevnet.

Selskabet har i svarskrivelse af 9/7 2007 til naevnet fastholdt sin afgarelse for sa vidt
angar skimmelvaeksten og har til statte herfor anfart:

"Ejerskifteforsikringen deekker skader som defineret i betingelsernes pkt. 14. Ved skade for-
stas brud, laekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysi-
ske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i
forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelses-
stand.

Pa husets opfarelsestidspunkt i 1960 var det normalt at anvende gasbetonblokke som yder-
vaegge og betonfundament uden kuldebros isolering.

Misfarvningerne skyldes kuldebroer, og kuldebroerne skyldes den oprindelige konstruktion
af huset, som ikke afviger fra, hvordan man byggede i 1960. Misfarvningerne i badeveerel-
sets flisefuger skyldes brugen af badeveerelset, og afviger ikke fra, hvad der vil forekomme i
alle badeveerelser, hvor der ikke aftgrres og luftes tilstreekkeligt ud. De konstaterede forhold
med skimmelvaekst udgear ikke en skade i Ejerskifteforsikringens forstand, og udbed-
ring/afhjeelpning daekkes ikke.

Vi henviser til vores bygningskonsulents meget udfgrlige brev af 2. januar 2007 samt anke-
naevnskendelse 67.993."
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| skrivelse af 2/10 2007 til naevnet har selskabet forholdt sig til forholdet vedrgrende
saetningsrevnerne og har herom anfart:

"Sagens fakta

Vores forsikringstager mener, at revnerne er gennemgaende og medfarer vandindtreengning
gennem ydervaeggen, og at det er indtreengende fugt, der forarsager skimmelvaekst pa in-
dersiden af ydervaeggen.

En visuel besigtigelse kan ikke afklare, om det eventuelt er gennemgaende revner. Men vo-
res bygningskonsulent malte veeggene med en fugtmaler og kunne ikke konstatere fugtop-
hobning i facader, hverken indvendigt eller udvendigt. Facaderne er saledes tarre til trods
for sommerens store regnmaengder. Endvidere svarer skimmelvaekst pa tapet indvendigt ik-
ke til de udvendige revner i facader. Det er séledes ikke nedbgr gennem revner i facaderne,
der afstedkommer fugtdannelse og sa skimmelsvamp indvendigt.

Skimmelvaeksten forekommer iseer bag stgrre mgbler som sofa og kleedeskab. Dette mgn-
ster passer med den kuldebrosproblematik, som vi har beskrevet i vores svar af 9. juli 2007
til Ankenzevnet. Varm, fugtig indeluft fortaettes pa de kolde yderveegge og danner grobund
for mug og skimmelvaekst. Risikoen for misfarvninger er stgrst bag skabe, kommoder og
andre mgbler, som star teet ind mod en ydervaeg, fordi luftbevaegelsen bag sadanne mgbler
er begreenset, og fugt kan vanskeligt ventileres veek igen.

Vores vurdering

Revner

Revnerne opfylder efter vores vurdering ikke skadebegrebet i betingelsernes pkt. 14, idet
der ikke er tale om et fysisk forhold, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed naev-
neveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedlige-
holdelsesstand.

Revnerne er ud fra deres placering og finhed bevaegelsesrevner, som vil forekomme i alt
byggeri, fordi byggemateriale reagerer pa temperatur- og fugtpavirkninger. Omfanget af rev-
nerne gar ikke ud over den almindelige vedligeholdelse af en ejendom.

Endvidere er revner beskrevet i tilstandsrapporten, jf. betingelsernes pkt. 17 a.

Skimmelveekst
Der er ikke malt fugt i letbetonvaeggene, og der er ikke sammenfald mellem steder med
skimmelveaekst og revner i facader,

Skimmelvaekst skyldes kuldebroer, og kuldebroerne skyldes den oprindelige konstruktion af
huset, som ikke afviger fra, hvordan man byggede i 1960. Vi henviser til vores brev af 9. juli
2007 til Ankeneevnet."

Klagerne har selv foretaget maling af fugtigheden i veeggene og indsendt resultatet af

malingerne i form af billedoptagelser af hydrometeret. Pa de indsendte billeder viser hy-
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drometeret en relativ luftfugtighed pa mellem 75 % og 97 %, hvor der er konstateret rev-

ner.

Selskabet er i skrivelse af 3/12 2007 fremkommet med fglgende bemaerkninger til resul-
tatet af klagernes malinger:

"Der er malt indvendigt, og her vil der forekomme fugt pa veegoverfladen fordi den fugtige
indeluft forteetter til vanddraber pa de uisolerede gasbetonveegge. Vores forsikringstagers
malinger siger intet om der er fugt i selve byggematerialet. For at bedemme dette, skal der
foreligge falgende samtidige malinger:

- temperaturmalinger af veegoverfladen, i rummet og udvendigt
- fugtmalinger af vaegge bade indvendig og udvendig
- fugtmalinger ikke kun hvor der er revner eller bag mabler.

Vores bygningskonsulent har ved sine fugtmalinger iagttaget denne fremgangsmade, jf. rap-
port/brev af 2. januar 2007, og har ikke fundet forhgjet fugt i veegge.

Der er kun konstateret de fine revner som er neevnt i rapport af 17. september 2007.

Da der ikke er pavist fugt i selve vaeggene, kan skimmelforekomst kun skyldes kondens-
dannelse pa overfladen af de kolde, uisolerede vaegge. Kuldebroerne skyldes den oprindeli-
ge konstruktion af huset som ikke afviger fra hvordan man byggede i 1960. Der er ikke deek-
ning pa ejerskifteforsikringen."

Klagernes repraesentant er til selskabets bemaerkninger i skrivelse af 10/12 2007 frem-

kommet med fglgende kommentarer:

"Det er korrekt nok, at en fugtmaler visse steder kan give et udslag pa 30%; men der hvor
der er konstateret revner, viser en fugtmaling stadig udslag pa 80% og 90%.

Hvordan kan det veere almen viden, at under hensyntagen til bebyggelsens konstruktion og
alder kan det forventes, at skimmelsvamp vil forekomme, nar seelger klart i tilstandsrappor-
ten har meldt ud, at der ikke har veeret konstateret svampeangreb i de 12 ar, hun har beboet
ejendommen? (Sezelger har formentlig ikke underskrevet rapporten med fart hand?) Nyboligs
repreesentant, der formidlede salget pointerede over for kgberne, at hvis de tegnede en ud-
videt ejerskifteforsikring (hvilket de gjorde) var de deekket ind for alle uforudsete udgifter.
Det har formentligt veeret nemt, at seelge en ubrugelig forsikring til uerfarne kabere.

Ved besigtigelsen den 7. september 2007 hzeftede K.H. [taksator] iseer ved, at bygningen
var forholdsvis ter, den vade sommer taget i betragtning. Hertil bemeerkede K. [klager], at
breendeovnen havde veeret i brug hele sommeren. Til denne bemaerkning oplyste K.H., at
det ikke var usaedvanligt, idet han selv havde brugt sin breendeovn i sommeren 2007."

Af forsikringsbetingelserne fremgar bl.a.:

"14. Hvad daekker forsikringen (lovens krav)
Forsikringen deekker udbedring af aktuelle skader samt fysiske forhold ved bygningerne, der
giver neerliggende risiko for skader pa de forsikrede bygninger eller bygningsdele.
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Ved skade forstas brud, leekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse el-
ler andre fysiske forhold i bygningen, der nedseetter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneveerdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god ved-
ligeholdelsesstand.

Manglende bygningsdele kan veere en skade.

Ved neerliggende risiko for skader forstas, at der erfaringsmaessigt vil udvikle sig en skade,
hvis der ikke seettes ind med seerligt omfattende vedligeholdelsesarbejde eller andre fore-
byggende foranstaltninger.”

Neaevnet udtaler:

Efter sin gennemgang af sagen ma naevnet leegge til grund, at huset er opfart efter
geengse byggemetoder i 1960, og at kuldebroerne med skimmelveekst skyldes den op-
rindelige konstruktion af ejendommen, og at ejendommen péa dette punkt ikke adskiller
sig fra andre huse fra den tid og med tilsvarende konstruktion. Det er derfor ikke en fejl,
at forholdet ikke er anfgrt i tilstandsrapporten. Hvad angar det mindre omfang af skim-
melveekst pa flisefugerne i badeveerelset, ma naevnet veere enigt med selskabet i, at
dette er en uundgaelig falge af det seerlige fugtige miljg i et sadant vadrum. Under de
neevnet forudsaetninger finder naevnet ikke grundlag for at fastsla, at skimmelvaeksten

udger en skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Naevnet finder det pa foreliggende grundlag heller ikke godtgjort, at revnerne udger en

skade i forsikringsbetingelsernes forstand.

Som fglge heraf

bestemmes:

Klagen kan ikke tages til fglge.

J. Hermann



